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Hogyan lehet a bérleti szerzédéseket birésagon modositani?

A tapasztalatok szerint a gazdasagi valsag miatt szamos olyan eset fordul eld,
amikor valamelyik fél utobb kénytelen valtoztatni egy bérleti szerzodés egyes
rendelkezésein, kikotésein. Szerencsés esetben a felek meg is tudnak errél
allapodni, am ha nincs egyezség, akkor a magyar jogban létezik egy jogintézmény,
mégpedig a szerzodések birdosagi uton torténé modositasa, amely segithet a
szerzodés modositasat kivano félnek - mondta el az [origo]-nak a Kovacs Réti
Szegheé Ugyvédi Iroda szakértéje.

Dr. Hauck Arvid szerint a gazdasagi valtsadg kirobbandsa 6ta szamos esetben lehetett tapasztalni,
hogy egyes ingatlanok bérleti dijai jelentdsen megvaltoztak, a piaci viszonyok atrendezdédtek. A
bérleti szerz6dések esetén - kiillondsen a hatarozatlan idére megkotott bérleti szerzodések esetén
- mind a bérl6, mind a bérbeadd részérdl felmeriilhet az igény, hogy modositani kivan a
jogviszony fennallasa alatt a bérleti dijon.

Az esetek tobbségében a felek megallapodnak a moddositott bérleti dij mértékében, dm mi a
megfeleld eljaras abban az esetben, amikor nem sziiletik ilyen megallapodas, valamint a
szerz6dést sem kivanjak a felek felmondani.

A Kovécs Réti Szeghed Ugyvédi Iroda szakértje szerint a hatdlyos Polgari torvénykényviink
szerint a birésag - kérelemre - akkor modosithatja a felek kozott létrejott szerzodést,
amennyiben a felek tartdos jogviszonyaban a szerz0déskotést kovetden beallott koriilmény
folytan a szerzodés valamelyik fél 1ényeges jogos érdekét sérti

A modositas feltételei

A fent ismertetett feltételeknek egylittesen kell fennallniuk ahhoz, hogy a bérl6 vagy a bérbeadd
jogosan kérhesse a birésagot a szerzodésnek - a bérleti dij mértékére vonatkozo - modositasara.
A bir6i gyakorlat a bérleti jogviszonyt (legyen az hatarozott vagy hatarozatlan idore kotott)
tartos jogviszonyként értékeli, sot, tartds jogviszonyként értékelte még azt a hatarozott idore
kotott bérleti szerz6dés is, amely alapjan a bérld egy Gsszegben, eldre fizette meg a bérleti dijat.

Dr. Hauck Arvid szerint elmondhat6, hogy a bérld, illetve a bérbeadd bizonyos feltételek
fennallasa mellett alappal hivatkozhat bérleti jogviszony esetén a piaci viszonyokban
bekovetkezett valtozasra, annak érdekében, hogy a birdsag modositsa a szerzodésben
megallapitott bérleti dijat.

A bérleti dijat a birdsag altal modositani kivano félnek eldszor is pert kell inditani a hataskorrel
és illetekességgel rendelkez6 birdsagon is a masik fél ellen, és neki kell kimutatnia, hogy a felek
kozott fennalld tartdos jogviszonyban a szerzédés megkotése (vagy pedig a legutolsod
szerz6désmodositas) 6ta milyen olyan valtozasok torténtek, melyekre tekintettel az & 1ényeges
jogos érdekei sériiltek.



Altalanossiagban nem lehet hivatkozni a piaci viszonyokra

A jelenlegi birosagi gyakorlat értelmében a keresetet inditd félnek (felperesnek) nem elegendo,
ha a csak altalanossagban hivatkozik a piaci viszonyok valtozasara. A felperesnek a kérelme
megalapozasa érdekében azt kell kimutatnia, hogy ezen koriilmények konkrétan a perbeli
bérleményre vonatkozéan miként hatnak ki és ezaltal mennyiben befolyasoljdk a bérleti dij
mértékét - hangsulyozta a Kovacs Réti Szeghed Ugyvédi Iroda szakértdje

Szintén a felperesnek kell szolgaltatnia azokat a bizonyitékokat is, amelyek a kereseti kérelmét
megalapozzak. A gyakorlatban annak megallapitasara, hogy a piaci koriilmények ténylegesen
megvaltoztak-e a bérleti szerz6dés megkotése ota, és, hogy ezen valtozdsnak a konkrét
jogviszonyban milyen kihatasa van, a birdsag szakértot szokott kirendelni

A bérleti dij megvaltoztatiasa a kereset benyujtasanak idopontjatol kérheté

A felperesnek a keresetében kell megjelGlnie azt az §sszeget, amelyre a kivanja, hogy a birésag
megvaltoztassa a bérleti dij mértékét. Fontos szabaly, hogy a bérleti dij megvaltoztatasat a
felperes legkorabban a kereset benyujtasanak idépontjatol kérheti, korabbi id6pontto]l nem.

Annak érdekében, hogy elkeriilhetd legyen az, hogy a sziikséges szakismeret hijan a felperes
tévesen, vagy nem pontosan jeldlje meg a kovetelését, megfontolasra lehet érdemes a perinditést
megelézéen eldzetes bizonyitas lefolytatasa vagy maganszakértd felkérése maganszakérti
vélemény biztositasa céljabol. A fentiekkel novelhetd annak az esélye, hogy a felperes teljes
egészében, illetve jelentds mértékben pernyertes lehessen

Erdekes eltérés mutatkozik a gyakorlatban iizlethelyiségek, illetve lakoingatlanok kozott,
ugyanis amig a dij megallapitdsa kapcsan iizlethelyiségeknél a birdsag kizarolag a piaci arat
veszi alapul fliggetleniil attdl, hogyan hat ez a bérl6 gazdasigi tevékenységére, ugy
lakasbérletnél a birdsag arra is torekszik, hogy a modositas ne okozzon a bérldnek szamottevd
érdeksérelmet - hangsulyozta dr. Hauck Arvid



